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Handldggare Diarienummer
Rick Hoogduyn 15KS/118
Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Granskning, detaljplan for Vasterby 5:101

Forslag till beslut

1. Samrédsredogorelse godkédnns.
2. Detaljplan for Visterby 5:101, sénds ut pa granskning.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott

Sammanfattning

Gillande detaljplan dr dlderdomlig och fastigheten planldggs for att bygglov for nya
bostadshus ska kunna medges. Samréad av detaljplan for Viésterby 5:101 har skett frdn 2016-
07-05 till 2016-08-12.

Bakgrund

Gillande detaljplan anger att fastigheten ska anvindas for jordbruk och fiske vilket inte ldngre
ar aktuell. Fastigheten nyttjas idag for fritidsboende och en komplementbyggnad med
verkstad har uppforts under 2014-2015. Ett start-PM for planlédggning av fastigheten har
godkints av kommunstyrelsens planutskott 2016-02-17 § 2. Kommunstyrelsens planutskott
har 2016-06-15 § 35 beslutat att skicka ut detaljplanen pd samrad.
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Fig 1. Oversiktskarta. Orrén ligger oster om Namdo.
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Arendebeskrivning

Aktuellt detaljplaneomradet ligger pa Orrén i Namdo skédrgard. Syftet med detaljplanen ar att
skapa byggritt for tva nya bostadshus pa fastigheten och for befintliga
komplementbyggnader.

Under samradet har 9 yttranden inkommit:

e Efter synpunkter fran lansstyrelsen kompletteras planférslaget med en tydligare
redovisning av strandskydd och hemfridszon.

e Efter synpunkter fran lantmaéteriet kompletteras planforslaget med tydligare
information om grundkartan och tydligare bestimmelser om fastighetsstorlek.

e Efter synpunkter fran Bygg- miljo och hédlsoskyddsnamnden kompletteras
planférslaget med tydligare bestimmelser om fastighetsstorlek och byggnadsréttens
storlek.

Ovriga synpunkter féranleder ingen dndring av planférslaget. Alla sakédgare och myndigheter
har fétt sina synpunkter tillgodosedda infor granskningen. Efter justeringar av planforslaget
och planhandlingarna finns inga kvarstdende synpunkter att beakta.

Masters-
berg

Apeikils-
niclden

Fig 2. Kartan visar planomrddet med den berérda fastigheten Vdsterby 5:101 pa Orron.

Bedomning

Aktuell detaljplaneldggningen har stéd i kommunens éversiktsplan och kan bedémas innebéra
en dndamalsenlig anvandning av marken. Forvaltningen anser att aktuellt detaljplaneforslag
nu kan skickas ut pa granskning.

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet finansieras genom ett plankostnadsavtal.
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Konsekvenser for miljon
Detaljplanen bedoms inte fa nagra betydande konsekvenser for friluftsliv eller naturmiljo.

Konsekvenser for medborgarna
Detaljplanen bedéms inte fa nagra konsekvenser for grannar eller besokare pa Orron.

Konsekvenser for barn
Detaljplanen bedoms inte fa nagra specifika konsekvenser for barn.

Handlingar i arendet

Nr  Handling Bilidggs/Bilaggs ej
1 Plankarta och planbeskrivning Bilédggs
2 Samradsredogorelse Bildggs

Beslut i drendet

KSPU 2016-02-17 § 2 beslut om start-PM
KSPU 2016-06-15 § beslut om samrad

Sandlista for beslutsexpediering

Fastighetsdgaren till Vasterby 5:101.
Samhdllsbyggnadsavdelningen, plan- och exploateringsenheten.

Stellan Folkesson Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef



Orron, Vasterby 5:101

Redovisning av hemfridszon och foreslagen byggnadsplats

Sten H 2016-09-19
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Bild 1. Pa vdg fran angbatsbryggan éver Kaninholmen.
Lagg marke till det gamla staketet, redan har férstar en frammande besékare att han dr pa vig mot en hdvdad boplats.
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Ett besdk pa Orrén fastigheten Viisterby 5:101
Bild 2. Genom traden anas fastigheten och det vdistra fritidshuset.
Inget tvivel kan rada om att stranden hévdas som Sppna grasytor inom en hdvdad boplats.




Ett besdk pa Orrén fastigheten Vésterby 5:101
Bild 3. Nu framtréder bada bostadshusen och den nya Ekonomibyggnaden.
I héger bildkant anas den planerade byggplatsen for det véstra fritidshuset.




Ett besok pa Orrén fastigheten Vésterby 5:101
Bild 4. Hela stranden hdavdas sommartid som klippta gréasytor men dven hést och var éar ju marken tveklést hdavdad.
Hela stranden dr ocksa val "6vervakad” fran bada husen och ran bad och bryggplatsen som framgar av nésta bild.
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Ett besok pa Orrén fastigheten Véisterby 5:101
Bild 5. Stranden med sina grasytor och bjérkar sedd fran bryggan.
Mitt i bilden den tankta byggplatsen, foten pa bergsryggen bevuxen med blabdrsris.
Till héger 1 bild syns stigen upp mot allmdnningen. Hela stranden utgér tydligt en del av tomtplatsen.




Ett besok pa Orrén fastigheten Viisterby 5:101
Bild 7. En bild fran ett tidigare besdk som visar stranden sommartid med sina ansade grédsmattor med bjérkar.
Bilden visar ocksa hur gcisthuset, bastun och bryggan relaterar till stranden. Hela denna del av fastigheten

maste nmligen betraktas som en del 1 en etablerad tomtplats och 1 fastighetens hemfridszon. Léansstyrelsens bedémmer 1

sitt yttrande att stranden “troliguis” ar allemansrdttsligt tillganglig. Fastighetscigaarens familj som dgt fastigheten 1
manga ar kan vittna om att okdnda besdkare inte férekommit under alla ar och att omradet inte lockar andra ¢én de ndr-

maste grannarna och andra védnner och bekanta pa 6n. Att den foreslagna platsen for det vastra fritidshuset skulle

foérandra fastighetens status pa ett satt som skadar allménna intressen dr helt osannolikt.



Bedomning av
Hemfridszon

Fastighetsgrans i rott
Hemfridszon i gront
-25 meter kring storre byggnader (gul ring)

-Oppna grasytor som hivdas med
grasklippning/slatter (ljusgron yta)

Landskapsrummet kring viken ingar
naturligt i hemfridszonen. Hela den
bebyggda och havdade delen av
bostadstomten har ocksa en visuell kontakt
med bostadshusen.

Ingen allemansratt kan anses finnas inom
den morkgréna delen av fastigheten.
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Bild 1-3, panorama, éversikt fran Kaninholmen mot fastigheten som dr vdl definierad och avgrédnsad av hdjder med berg i dagen i
dster, séder och véster. Planerat lage for nytt fritidshus, som ersdttning fér befintlig byggnad 1 bildens mitt, markeras med en cirkel.
Byggnaden kommer att sta pa en héjdstrécknings nedre del och kommer, som évrig bebygggelse att vara synlig endast fran vattnet
och motstaende sidan av viken i norr.

Bild 4-6, panorama, éversikt fran befintligt fritidshus mot norr med viken, bryggan, bastum, gasthuset, ursprungligt fritidshus och
nya ekonomihuset set fran vénster till héger. Platsen for nytt fritidshus markeras i véanster bildkant.



Bild 7-9. Ganguvdgen fran

f’ingb&tsbryggan mm passerar gransen till fastigheten vid slutet av bréadgangen i den véanstra bilden och
gar éver en héjd med berg i dagen innan “"tomten” éppnar sig i bilden till héger. Det nya husets plats markeras i bilden och ocksa pa
bilden nedan ddar fastighetens véstra del syns fran bryggan. I den nedre bilden redovisas husets langd, 16,3 meter, och grundléagg-

ningshdéjd hégre dn 2,7 meter éver medelvattenhdjd uppskattad. Till héger om det nya huset ses gangvdgen upp mot allménningen.
Vagen mellan de bada héjdstrackningarna ligger inom fastigheten.
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Bild 10. Platsen fér det nya fritidshuset dr foten av en héjdstréickning med berg 1 dagen och fast mark som ligger vdl éver
fastighetens ldgre vatéing ner mot viken. Gaveln och langsidans matt efter provutsdéttning pa plats. Grundlédggningshdéjd och
byggnadens héjd grovt uppskattade.




Husplacering vastra huset,
underlag till plankarta

Planskiss med det vastra
foreslagna bostadshuset.

Slutsatser: Redovisningen i
bilderna ovan visar att den
nya byggratten ligger inom
fastighetens hemfridszon
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Teckenforklaring

- — — Fastighetsgrans

] Bostadshus

s ] Komplementbyggnad
S~ Nivakurvor

5:98 Fastighetsbeteckning

+ E 109400 Koordinatangivelse
— —  Ovriga vagar
Fastighetskarta

Koordinat och projektionssystem
Sweref 99 1800, H6jdsystem RH2000

Fastighetsinformation och
aktualitetsdatum i fastighetsregister:

2016-09-15

Varmdo Kommun
Namn: Emanuel Burman
Titel: GIS-ingenjor

STRANDSKYDD

Inom réd skraffering avses strandskyddet upphavas

OVERSVAMMNINGSRISK

Lansstyrelsens oversiktliga redovisning av risk for framtida dversvamning 2,7m (rod skraffering)

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och utformning ar
tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela planomradet.

Granser

Planomradesgrans

Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Administrativ- och egenskapsgrans

Anvandning av kvartersmark (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

B Bostader

Anvandning av vattenomrade (PBL 4 kap 5 § punkt 3)

w Oppen vattenomrade som inte far 6verbyggas

W, Vattenomrade och mindre bryggor for fastigheten inom planomradet

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Byggnad for inte uppforas. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Pa marken far endast komplementbyggnad placeras (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 §
punkt 1)

I Hogsta antal vaningar (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Hogsta byggnadshojd for bostadshus ar 3,5 meter. For komplementbyggnader galler 3
meter. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Storsta takvinkel ar 30 grader. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

d 9000
e 150
Storsta totala byggnadsarea for komplementbyggnader inom planomradet ar 180 m?. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Minsta fastighetsstorlek &r 9000 m*. (PBL 4 kap 18 § forsta stycket)
Storsta byggnadsarea for varje bostadshus ar 150 m*. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Byggnader ska uppféras fristaende och placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)
Hogst tva huvudbyggnader/bostadshus far uppféras inom planomradet. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Bostader ska grundlaggas med underkant av grundkonstruktion ovanfoér nivan 2,7 meter i héjdsystemet RH2000
(PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Administrativa bestammelser

Planens genomférandetid ar 15 ar efter den dag planen vinner laga kraft. (PBL 4 kap 21 §)

a Strandskydd upphavs (PBL 4 kap 17 §)

g Gemensamhetsanlaggningar - Omrade ska vara tillganglig for bryggor for fastigheter
inom planomradet (PBL 4 kap 18 § forsta stycket)

lllustrationslinjer

TEXT Illustrationstext
Ay, [llustrationslinje
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Upplysning:

Strandskyddet ar inte upphavt inom prickad del av kvartersmark B
samt inom W och W, omrade.

Brygga ar anmalnings- eller tillstandspliktig vattenverksamhet.
Atgarder i vattenomradet kraver strandskyddsdispens.

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 m Skala: 1:1000 vid A1
ftul L I L L ' ' I I | Skala: 1:2000 vid A3
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FASTIGHET VASTERBY 5:101
VARMDO KOMMUN

SAMRADSREDOGORELSE
Granskningshandling

PBL (2010:900) i dess lydelse den 2 jan 2015
Dnr: 15KS/118

Datum: 2016-09-22

KSPU 2016-10-19

Ansvarig handlaggare: Rick Hoogduyn
Sambhallsbyggnadsavdelningen

' VARMDO KOMMUN




Granskningshandling
Samrédsredogorelse
Dnr: 15KS/118

Sida 1 (7)

SAMRADSREDOGORELSE

DETALJPLAN FOR FASTIGHET VASTERBY 5:101, VARMDO KOMMUN
Samrad av detaljplan for fastighet Vasterby 5:101 har skett fran 2016-07-05 till
2016-08-12. Information om samrad skickades ut enligt sandlista. Planarbetet
genomfors med ett standard planforfarande varfor ingen kungorelse behdvs i
samradsskedet enligt plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse den 2 januari
2015). Under samradet fanns mojlighet att lamna synpunkter skriftligen.
Planforslaget och alla bilagda handlingarna fanns att ta del av pa Kontaktcenter pa

Skogsbovagen 9-11 och pa kommunens hemsida.

Totalt har 9 yttranden inkommit under samradet. Samtliga yttranden finns att tillga
i sin helhet pa samhallsbyggnadsavdelningen. Alla som lamnat synpunkter har

beddmts vara bertrda sakégare.

Samradsredogdrelsen ar uppdelad i tre delar:

Del A. Andringar mellan samrad och granskning

Del B. Inkomna yttranden samt avdelningens kommentarer
Del C. Sakagare och myndigheter som inte har fatt sina synpunkter tillgodosedda

Yttranden har lamnats av

Namn Fastighetsbeteckning Datum
Myndigheter
1 Lantmaéteriet 2016-07-07
2 Havs- och vattenmyndigheten 2016-07-11
3 Trafikverket 2016-07-27
4 Lansstyrelsen Stockholm 2016-08-01
5 Bygg- miljé och halsoskyddsnamnden 2016-09-13
Foretag
6 Svenska Kraftnat 2016-07-07
7 Skanova 2016-08-04
8 Vattenfall 2016-08-10
9 Storstockholms brandférsvar 2016-08-11
Foreningar
Sakagare
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Del A. Andringar sedan samrad

Planbestdmmelse om Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader per
fastighet ar 150 m? har &ndrats till: Storsta totala byggnadsarea for
komplementbyggnader inom planomradet &r 180 m?.

Planbestimmelse om Stérsta byggnadsarea for bostadshus ar 150 m?, har
andrats till: Storsta byggnadsarea for varje bostadshus &r 150 m?.
Planbestimmelse om Minsta fastighetstorlek ar 12000 m?, har &ndrats till:
Minsta fastighetsstorlek ar 9000 m?.

Pa plankartan har anvandningsgransen kring den norra huvudbyggnaden
justerats for att mojliggora en nybyggnation av ny huvudbyggnad.

Pa plankartan har en bestimmelse om gemensamhetsanlaggning lagts till.
Hojdkurvor som redovisades pa plankartan &r uppdaterad med héjdkurvor
utifran laserskanning april 2015 med ekvidistans 0,5 meter.

Plankartan har kompletterats med information om hur och nér grundkartan &r
upprattad

Planbeskrivningen har kompletterats med ytterligare analys av hemfridszonen i
planomradet.

Grundkartan har uppdaterats.

Del B. Inkomna yttranden samt avdelningens kommentarer

Nedan presenteras en sammanfattning i punktform av inkomna yttranden. Alla
yttranden finns att ta del av i sin helhet pa Samhallsbyggnadsavdelningen.

\ Yttrande Kommentar

1. Lantmaéteriet

a)

Information om nér grundkartans uppréttats och av
vem och med vilken kvalitet saknas.

Grundkartan uppdateras och plankartan
kommer att kompletteras med mer
information kring grundkartans data.

b)

Vidare saknas beteckningen Vasterby fs:15 i
grundkartan.

Grundkartan kompletteras.

Planbestammelsen d (minsta fastighetsstorlek) bor
anges s att den galler for hela kvartersmarken och
inte  begrdnsas av  administrativ-  och
egenskapsgransen. Planen anger en minsta
fastighetsstorlek om 12 000 m?. Aven om d-
bestimmelsen anges sa att den galler for hela
kvartersmarken, understiger den planlagda
kvartersmarken 24 000 m?, vilket innebar att en
avstyckning av tva bostadsfastigheter inte ar
mojligt.

Plankartan och  planbeskrivningen
kommer att anpassas kring bestdmmelse
om minsta fastighetsstorlek, sa att det
blir majlig att tillskapa hogst tva
bostadsfastigheter.

d)

Ratt till vag till forman for Vasterby 5:101 finns
inte inskrivet som officialservitut men galler
likval. Vill vidare framfora att ett 1138-
férordnande i sig inte skapar ett servitut eller

Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna. Féranleder ingen &ndring
av planforslaget.
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gemensamhetsanldggning.  Det  krdvs  en
lantmateriforrattning  for  att  bilda  ett
officialservitut eller en gemensamhetsanlédggning.

av strandskydd &ven efter planldggningen.
Lantmateriet vill framfora att det finns osékerhet
kring om det &r genomforbart att dela fastigheten,
did detta kan strida mot 3 kap 2 §
fastighetsbildningslagen.

e) Lantmateriet har inte tagit stéllning till | Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
fastighetsforteckningen. synpunkterna. Féranleder ingen andring

av planférslaget.
1j)] Stora delar av fastigheten Vésterby 5:101 omfattas | Samhéllsbyggnadsavdelningen noterar

synpunkterna  och  beddmer att
fastigheten &nda blir delbar genom
planen.

2. Havs- och vattenmyndigheten

a)

Myndigheten avstar fran att lamna synpunkter pa
underlaget.

3. Trafikverket

a)

| Trafikverket har inga synpunkter.

4. Lansstyrelsen Stockholm

vattenomraden betecknade med W och W1 innebar
det att mojligheten att fa anlagga eller bygga ut en
brygga kommer att avgdras vid framtida
dispensprévning utifran bestammelserna i 7 kap.

a) Lansstyrelsen konstaterar att delar av planomradet | Samhallsbyggnadsavdelningen
pa land dar strandskydd avses upphavas bor kunna | kompletterar  planhandlingarna  med
vara ianspraktagna pa ett sitt som gor att de i | ytterligare dokumentation/illustration
enlighet med 7 kap. 18c § punkt 1 MB saknar | som visar att berérd mark kan anses som
betydelse for strandskyddets syften. Den vastra | ianspraktagen och ingar i
delen av omradet dar strandskyddet foreslas | hemfridszonen kring befintlig
upphavas ingar formodligen inte i den ndrmsta | bebyggelse.
byggnadens privatiserande hemfridszon, se bild 1.

Kommunens hénvisning till att hela fastigheten
(delen pa land) ingér i en hemfridszon kring den
befintliga ~ bebyggelsen  kan  ifrdgasattas.
Kommunen behéver pé ett tydligare satt redogéra
for pa vilket satt detta omrade redan tagits i
ansprak.

b) Detaljplanen foljer Lansstyrelsens | P4 de delar av planomradet som é&r
rekommendationer kring risk for 6versvamning, da | markerade med punktprickning, dar
underkant grundkonstruktion for bostadshus tillats | 6versvamningsrisk kan uppstar i
fran + 2,7 meter enligt héjdsystem RH2000, vilket | framtiden, avses inte strandskyddet
ar positivt. Stora delar av den lagt beldgna marken | upphivas. Aven  bygglovsbefriade
regleras med prickad mark i planen. Pa det sattet | atgarder inom strandskyddat omrade ar
minskas risken for framtida bebyggelse i omraden | anmélningspliktiga atgarder.
med hog Oversvamningsrisk. Med prickad mark | En eventuell planbestdammelse som
mojliggors daremot att bygglovsbefriade &tgarder | reglerar utokad lovplikt for bygglovfria
kan uppforas inom omraden dar det finns | atgarder omrade kan kommunen bara
dversvamningsrisk. gora inom kulturmiljoomrade.

Synpunkten frén lansstyrelsen
foranleder darfor ingen &ndring av
planfdrslaget.

c) D& strandskyddet inte avses upphdvas inom | Samhallsbyggnadsavdelningen noterar

synpunkterna. Féranleder ingen &ndring
av planforslaget.
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18 b-c 88 miljobalken. Berdrda fastighetségare
bor, forutom att uppmarksammas pa behovet av
dispens for bryggor genom tydlig information pa
plankartan och i planbeskrivning, upplysas om att
en brygga &aven kan vara anmaélnings- eller
tillstandspliktig vattenverksamhet enligt 11 kap.
miljébalken.

5. Bygg- miljé och hélsoskyddsnamnden

hélsoskyddsndmnden huruvida oldgenhet for
manniskors hélsa foreligger. Beddmning sker
utifran géllande lagstiftning, bland annat 9 kap. 3 §
miljobalken och Folkhalsomyndighetens allméanna
rad om buller inomhus, samt (om en oldgenhet som

a) Byggratten behdver fortydligas. Det &r i dagslaget | Planbestdmmelser kring storsta
oklart vad som menas i planforslaget. Det star att | byggnadsarea for bostadshus  har
storsta byggnadsarea for bostadshus ar 150 m? och | andrats till en bestimmelse av en storsta
att hogst tva huvudbyggnader/bostadshus far | byggnadsarea for varje bostadshus om
uppforas inom planomradet. Menas da att varje | 150 m?.
bostadshus far vara 150 m? eller att de tva
bostadshusen totalt far vara pa 150 m??

b) Det star att storsta byggnadsarea for | Det finns flera mindre
komplementbyggnader per fastighet &r komplementbyggnader inom
150 m2. For tydlighetens skull ar det battre att ange | fastigheten. En
en byggnadsarea per komplementbyggnad och inte | komplementbyggnad/verkstad &r stérre
en total byggnadsarea pa komplementbyggnader. | &n 100 m?. Det bedoms inte lampligt att

alla komplementbyggnader  inom
planen blir s stora.
Samhallsbyggnadsavdelningen
bedémer att ingen é&ndring av
planbestammelsen ar nddvandig.

c) Den nuvarande totala arean pa fastigheten &r 33 | Planbestimmelsen om minsta
567 m? vilket mojliggor en styckning som innebar | fastighetsstorlek avser bara landareal.
att byggréatten kan fordubblas. Den nuvarande landarealen omfattas av

cirka 20 500 m2. For att majliggora en
styckning i tva fastigheter har
planférslaget &ndrat planbestdmmelsen
om minsta fastighetsstorlek till 9000 m?

d) Planforslaget mojliggor att lovfria éatgarder far | P4 de delar av planomradet som ar
uppforas pad de delar av kvartersmarken som | markerade med punktprickning avses
bendmnts som prickmark. For att motverka | inte strandskyddet upphédvas. En
uppférande av exempelvis friggebodar och | planbestimmelse som reglerar utdkad
attefallsbyggnader bor utékad lovplikt beaktas for | lovplikt  for  bygglovfria  atgarder
prickmarken i kvartersmark. omrade kan kommunen bara géra inom

kulturmiljoomrade. Synpunkten fran
bygg-, miljé- och hélsoskyddsndmnden
foranleder darfor ingen é&ndring av
planférslaget.

e) Fastigheten beviljades tillstand for enskilt aviopp | Samhallsbyggnadsavdelningen noterar
2014-12-02. synpunkterna. Foranleder ingen &ndring

av planforslaget.

f) | dagslaget utreder bygg-, milj6- och | Samhallsbyggnadsavdelningen noterar

synpunkterna. Foranleder ingen &ndring
av planforslaget.
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inte &r ringa eller tillfallig skulle konstateras) det
finns mojlighet att kréva ekonomiskt rimliga
skyddsatgarder.

| forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader finns bestimmelser om vilka
riktvarden for buller som ska tillimpas vid
bostadsbyggnader i samband med planlaggning
och i darenden om bygglov samt férhandsbesked.
Om den ekvivalenta ljudnivan utanfor bostadens
fasad &r hogre &n 55 dBA ska minst hélften av
bostadsrummen vara vénda mot ljudddmpad sida.
Fasad mot ljudddmpad sida ska ha ekvivalent
ljudniva om hogst 55 dBA samt maximal ljudniva
nattetid om hogst 70 dBA. Om bostaden har en
eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en
uteplats vara hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och
hogst 70 dBA maximal ljudniva. Som bostadsrum
raknas rum for daglig samvaro, t.ex. vardagsrum,
(utom kdk) och rum for somn.

9)

| startskedet bdr markundersékningar med
jordprover uttas for att faststdlla om dér finns
misstanke om  férorening. Om tidigare
undersokningar kan presenteras bor dessa
rapporteras till ndmnden innan byggnation och
markarbeten paborjas. Eftersom att omrédet ska
anvandas som bostadsmark med parkmiljoer
kommer atgardsmal for kanslig markanvandning
enligt Naturvéardsverkets rapport 5976 att kravas
innan omradet far anvéndas for bostéader.

Det finns ingen misstanke om
fororeningar pa fastigheten.
Fastigheten har nyttjats for

fritidsboende under lang tid. Tidigare
markanvandning jordbruk och fiske
beddms ha skett med lokala resurser och
utan negativ miljopaverkan. Foranleder
ingen &ndring av planforslaget.

6. Svenska Kraftnat

av planerad bebyggelse. Vattenfall tillater ingen
bebyggelse narmare an tva meter fran Vattenfalls
lagspanningsluftledningar. Om exploatdren 6nskar
bygga nédrmare krdvs ledningsflytt eller
forstarkningar, vilket utférs av Vattenfall men
bekostas av exploatdren. Befintliga elanlaggningar
maste héllas tillgangliga under alla skeden av
plangenomfdrandet.

a) Svenska kraftndt har ingenting att erinra mot | -
upprattat forslag.
7. Skanova
a) Skanova har inget att invdnda mot gdllande | -
detaljplanefdrslag.
8. Vattenfall
a) Vattenfall har elanldggningar inom och i ndrheten | Samhéllsbyggnadsavdelningen noterar

synpunkterna. Foranleder ingen &ndring
av planforslaget.

9. Storstockholms brandférsvar

a)

SSBF kan inte identifiera nagra risker kopplat till
planomradet. Insatsférmagan for
réddningstjdnsten & mycket begrénsad till

planomradet da det ligger pa4 en 6 och saknar

Samhéllsbyggnadsavdelningen noterar
synpunkterna. Féranleder ingen &ndring
av planforslaget.
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vagforbindelse.  Utrymning far  darfor  gj
projekteras med hjalp av réddningstjénsten. Det &r
ocksd viktigt att avstandet till narliggande
fastigheter ar tillrackligt sa att en brand inte sprider
sig till nasta fastighet.

Del C. Sakagare och myndigheter som inte har fatt sina synpunkter
tillgodosedda

Alla sakagare och myndigheter har fatt sina synpunkter tillgodosedda. Efter
justeringar av planforslaget och planhandlingarna finns inga kvarstaende
synpunkter att beakta.

Varmdo 2016-09-22
SAMHALLSBYGGNADSAVDELNINGEN

Henrik Lundberg Rick Hoogduyn
Samhallsutvecklingschef Planarkitekt/Projektledare
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INLEDNING

PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta och planbeskrivning. Grundkartan &r
en forenklad grundkarta som &r sammanstélld av kommunens fastighets-
karta och information fran aktuella flygbilder.

PLANPROCESSEN

Detaljplanen hanteras med s.k. standardforfarande. Arbetet befinner sig nu i ett sa
kallat granskningsskede. Efter granskningen ska kommunen ta stallning till de in-
komna synpunkterna och eventuella forslag till revideringar i en granskningsutla-
tande. Dérefter ska planforslaget antas i Kommunfullméktige och vinner laga kraft
tre veckor efter justerat protokoll, om ingen 6verklagar planen.

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

BAKGRUND

Gallande detaljplan anger att fastigheten ska anvandas for jordbruk och
fiske. Fastigheten nyttjas idag for fritidsboende med sma och enkla fritids-
hus. En komplementbyggnad med verkstad har uppforts under 2014-2015.
Gallande detaljplan &r inte langre aktuell och forsvarar bygglovs- och
strandskyddsprévning pa fastigheten.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En ny detaljplan behover tas fram for att skapa byggratter for nya bostads-
hus/fritidshus och som 6verensstammer med 6vrig bebyggelse pa Orrén
med storre fritidshus och komplementbyggnader.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Tredje kapitlet i miljobalken (MB) innehaller grundlaggande bestammelser
for hushallning med mark- och vattenomraden. Fjarde kapitlet innehaller
sarskilda bestammelser for hushallning med mark och vatten for vissa omra-
den i landet medan femte kapitlet innehaller miljokvalitetsnormer och miljo-
kvalitetsforvaltning.
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De atgarder planen medger bedoms vara forenliga med en ur allman syn-
punkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna. Vad géller de sar-
skilda bestammelserna enligt 4 kap. MB beddms planen vara i linje med
riksintresset genom att den endast ger viss mojlighet till ytterligare bebyg-
gelse i anknytning till befintlig bebyggelse. Planen bedoms inte heller
medge sadan markanvéandning att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.
Detaljplanen beddms darfor vara forenlig med miljobalkens 3, 4 och 5 kapi-
tel.

PLANDATA

Planomradet ligger pa norddstra sidan av Orrén i Namdo skargard.
Planomradets areal &r ca 33 500 m? varav ca 13 000 m? ar vattenomrade.
Planomradet planlaggs som kvartersmark bostéder och som vattenomrade.
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Oversiktskarta. Planomradet ligger pa norddstra sidan av Orron.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

Kommunens 6versiktsplan 2012-2030 anger att viss fortatning av bebyggel-
sen pa Orrén medges for att underlétta permanent boende.

BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Behovsbeddmningen &r integrerad i planhandlingarna i denna detaljplan ef-
tersom s.k. standardforfarande tillampas for planprocessen.

Detaljplanens egenskaper

Syftet med planen ar att kunna medge en mindre fortatning av bebyggelsen
pa fastigheten. Planen medfor ingen 6kning av trafik eller annan paverkan
pa omgivningen. Planen forvéntas inte orsaka eller 6ka nagra miljoproblem.

Detaljplanens miljopaverkan
Paverkan fran vatten- och avloppsanlaggningar minskas. En ny enskild VA-
anlaggning med ett aktuellt miljétillstind kommer att anlaggas.

Paverkan i vatten fran enskilda bryggor ar begransat. Bryggorna ar redan
anlagda.

Paverkan pa strandskyddet ar begransat. Fastigheten ar bebyggd och strand-
skyddet upphéavs for byggratter inom redan ianspraktagen tomtmark. Plan-
forslaget beddms inte strida mot syftet i strandskyddet. Se vidare under
stycke om Strandskydd nedan och bilaga 1 till denna planbeskrivning.

Detaljplanens paverkade omraden och paverkan pa angransande
omraden
Planen medfor ingen paverkan utanfor planomradet.

Beddomning

Den nya detaljplanen behovs for att bygglov ska kunna medges for nya bo-
stadshus pa fastigheten eftersom befintlig detaljplan anger anvandning jord-
bruk och fiske. Kommunens bygglovenhet bedémer att den nuvarande de-
taljplanen inte kan ligga tillgrund fér bygglovsbeslut om nya bostadshus.

Detaljplanen kan uppréttas med standardférfarande eftersom planforslaget
ar forenligt med oversiktsplanen och inte ar av betydande intresse for all-
méanheten. Planandringen bedéms paverka de befintliga riksintressena i om-
radet (Riksintresse for Naturvard och Friluftsliv samt Riksintresse enligt 4

3
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kap MB) i mycket begransad omfattning och inte orsaka nagon storre paver-
kan pa de riksintressen som géller i omradet. Sammantaget bedoms planens

genomforande inte medfora risk for betydande miljopaverkan. Ingen miljo-

konsekvensbeskrivning (MKB) behdver darfor upprattas.

KOMMUNALA PROGRAM OCH PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE BYGGNADSPLAN

Gallande detaljplan nr 195 dr en byggnadsplan antagen 1946. Det nu aktu-
ella omradet ar planlagt som L-omrade, omrade for jordbruk och fiske.

RIKSINTRESSEN

Omradet omfattas av 3 kap 6 § MB och 4 kap 1, 2 och 4 8§ MB och &r av
riksintresse for natur- och kulturmiljévarden, for friluftsliv och turism samt
ar av riksintresse for naturvard (Namdo skargard). Inom detta omrade far ny
fritidsbebyggelse endast tillkomma som kompletteringar till befintlig bebyg-
gelse.

STRANDSKYDD

Nar den befintliga planen upphavs aterintrader strandskyddet inom 100 me-
ter pa land och i vatten.

Sarskilda skal for att upphéva strandskyddet inom den del av planomradet
som far byggratt for huvudbyggnad och komplementbyggnad &r att omradet
redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (7 kap 18c§ Skal 1 MB). Denna beddmning baseras
pa att hela fastigheten (delen pa land) &r en etablerad tomtplats och ingar i
en hemfridszon kring de befintliga bostadshusen pa fastigheten. Se vidare
bilaga 1 for en grundligare redovisning av kommunens bedémning av
strandskyddet.

Vérdena for djur och véxter ar begransade inom planomradet och omradet ar
inte tillgangligt for allmanheten. Paverkan pa tillgangligheten for allmanhet
och livsvillkoren for djur- och vaxtlivet bedoms darfor inte paverkas i nagon
storre omfattning nar strandskyddet upphévs i de utpekade delarna av fastig-
heten.

Strandskyddet kvarstar i de delar av planomradet som omfattar punktprickad
kvartersmark och vattenomraden. Inom Wi-omrade for bryggor kréavs darfor
strandskyddsdispens for att uppfora eller andra en brygga.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

NATUR, VEGETATION OCH DJURLIV

Fastigheten ar till stor del en hédvdad tomtplats med klippta grasytor eller
kala berghallar. Langst i vaster pa fastigheten vaxer skog som ingar i ett
sammanhangande skogsparti pa den centrala delen av 6n. Planen innebar att
redan ianspraktagna omraden pa fastigheten blir mojliga att bebygga med
bostadshus som ersétter mindre, aldre fritidshus.

GEOLOGI

SGUs jordartskarta visar att fastighetens norra delar bestar av urberg med
berg i dagen (rétt i kartan nedan). Den centrala delen bestar av glaciallera
(qult). Fastighetens bebyggda del bestar i huvudsak av sandig moran.
Detaljplanens bebyggda del och omradet med ny byggrétt ligger till storre
delen i det sandiga och valdranerade moranomradet i séder och Oster.

Jordartskarta. Planomradet bestar av berg, morén och lera.

MILJOKVALITETSNORMER, MILJOFORHALLANDEN OCH
STORNINGAR

Brandfjardens gallande ekologisk status ar mattlig och kemisk status ar god. Aven
omgivande fjardar har samma kemiska och ekologiska status. Bullernivaerna &r
laga och luftkvaliteten god. Inga miljokvalitetsnormer for buller, luftkvaliteten el-
ler vattenkvaliten beddms komma att paverkas eller Gverskridas inom eller intill
planomradet eftersom planen endast medger sma forandringar i bebyggelsen. Dar-
for beddms till exempel férorenat dagvatten eller andra féroreningar inte tillforas
fjarden, ingen bullrande verksamhet eller namnvérda trafikfloden eller luftforore-
ningar tillkomma i sadan omfattning att MKN &verskrids.
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RISK OCH SAKERHET

Fastigheten paverkas av kommande klimatforandringar och av havsnivahojningar.
Detaljplanen anger darfor att lagsta grundlaggningsniva for bostader ska ligga

2,7 meter 6ver medelvattennivan enligt lansstyrelsens rekommendationer

(se illustration i plankartan). Detta innebér att nya byggnader kan behdva grund-

laggas pa mark som fylls upp. Delar av planomradet ligger lagt och har till stora
delar punktprickats i plankartan.

BEBYGGELSEOMRADEN

Omradet ar bebyggt med verkstad, gaststuga, bastu, tva fritidshus och nagra
mindre uthusbyggnader. Fastigheten och boplatsen &ar vél avgransad mot allman-
ning och grannar pa alla sidor. Planforslaget gor det majligt att ersatta tva fritids-
hus med nya bostadshus.

Det finns ett kommunalt intresse for mer permanent bosattning i skargarden och
planens genomférande innebér att enklare fritidshus ersétts med modernare och
tekniskt battre hus som far permanentstandard.

BYGGNADSKULTUR
Inga éldre byggnader eller anlaggningar av kulturhistoriskt varde bedoms
finnas inom planomradet.

VATTENOMRADEN
Pa fastigheten finns en brygga for smabatar. Bryggomradet planlaggs som
vattenomrade som far 6verbyggas med bryggor.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

Planomradet planlaggs som kvartersmark bostader. Omradet gransar i véster
till allman platsmark. Stérre gronomraden finns centralt pa Orron.

VAGAR OCH TRAFIK

Planomradet gransar till ett vagnat pa Orron som forbinder éns bostadsfas-
tigheter med grénytor, angbatsbrygga mm.

TEKNISK FORSORJNING
Orron ar anslutet till elnatet.



Samrédshandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/118
Sida 7 (10)

GENOMFORANDE

Planbeskrivningen ska, enligt 4 kap 33 § 1 st. 3 p. i PBL, innehalla en redovisning
av hur planen &r avsedd att genomforas. Av redovisningen ska framga de organisa-
toriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att
planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och andamalsenligt sétt samt vilka
konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagarna och andra berérda.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Detaljplanen beddms kunna hanteras med s.k. standardforfarande enligt PBL
(2010:900 i dess lydelse den 2 januari 2015). Detaljplanen bedéms kunna vinna
laga kraft kvartal 1 2017.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r den tid inom vilken detaljplanen &r ténkt att genomforas.
Under genomfoérandetiden har fastighetsagarna en garanterad byggratt i enlighet
med planen. Efter genomforandetidens slut fortsétter planen att gélla tills den er-
sétts, andras eller upphavs.

Detaljplanens genomforandetid &r 15 ar fran den dag planen vinner laga-
kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning
Detaljplanen innehaller inte nadgon allmén plats.

Vattenomraden
Ansvaret for anlaggande och underhall av bryggor inom det vattenomrade
som anvisats for sadant andamal (W1) ligger hos fastighetens agare.

Vatten och spillvatten.

Fastighetsdgarna inom planomradet ansvarar for omradets vatten och avloppslos-
ningar da huvudmannaskapet ar enskilt och omradet ligger utanfor det kommunala
VA-verksamhetsomradet.

Dagvatten
Det byggande som detaljplanen mojliggor foranleder ingen 6kning av dag-
vattenavrinning som behdver omhéndertas.

Elférsorjning, telenat, fibernat
Fastigheten ar ansluten till elnat.

Kvartersmark

| detaljplanen far det omrade betecknat med B anvandningsbestammelsen kvarters-
mark for bostader. Inom planomradet far uppforas tva huvudbyggnader/bostadshus
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i en vaning och med byggnadsarea max 150 kvm. Komplementbyggnader far upp-
foras till en sammanlagd byggnadsarea om hogst 150 kvm per fastighet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Fastighetsbildning
En tilldten minsta fastighetsstorlek om 12000 kvm ger mdjlighet att genom
fastighetshildning tillskapa hogst tva bostadsfastigheter.

Servitut m.m.

Fastighetens réattigheter:

Enligt avstyckningen registrerad 31 juli 1947, dar denna fastighet har bil-
dats, foljer med det avstyckade omradet ratt att fritt anvanda i byggnadspla-
nen upptagna vagar inom stamfastigheten. Denna réttighet finns dock inte
inskriven som officialservitut.

Efter en andring av en del av detaljplaneomradet faststéalld 30 oktober 1965

finns denna rattighet for all allman plats inom andringsomradet genom lans-
styrelsens forordnande med stéd av byggnadslagens § 113. Denna réttighet

berdr del av vagen fran fastigheten till angbatsbryggan.

Fastighetens belastningar:
Den fastigheten som planlaggs belastas inte av nagon rattighet for annan
fastighet.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomradet finns ingen gemensamhetsanlaggning, ej heller har fastigheten
nagon del i gemensamhetsanlaggning pa annan fastighet.

Fastighetskonsekvenser
Sammanfattning av detaljplanedndringens konsekvenser:

Nuvarande markanvandning

Ny markanvandning, fastig-
hetsstorlek, byggratt

Fastighetsrattsliga konse-
kvenser och atgarder

Detaljplan fran 1947: omrade
for jordbruk och fiske, bygg-
rattens storlek inte definie-
rad, men pa tomt stérre an

1 ha far ytterligare en andra
huvudbyggnad uppforas.
Ingen avstyckning maojlig.

Anvandningsandamal Bostad,
bostadsarea max 150 kvm
per fastighet. Minsta fastig-
hetsstorlek 9000 kvm.

Area for komplementbyggna-
der max 180 kvm inom plan-
omradet.

Fastigheten kan genom av-
styckning delas i tva delar.
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EKONOMISKA FRAGOR

Vardeokning till foljd av planen

Mojligheten till avstyckning av fastigheten till tva separata fastigheter samt utokad
byggratt per fastighet forvantas medféra en vardedkning av fastigheterna inom
planomradet.

Planekonomi
Planarbetet finansieras med plankostnadsavtal mellan kommunen och fastig-
hetségaren.

Forrattningskostnader
Fastighetsagaren bekostar eventuell avstyckning.

AVGIFTER

Bygglovavgift
Avgift for bygglov tas ut enligt gallande taxa.

Planavgift
Ingen planavgift ska tas ut i samband med bygglov.

TEKNISKA FRAGOR

Omradet omfattas inte av kommunalt vatten och avlopp.
Vatten och avlopp kommer att ordnas med enskilda l6sningar.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser
Planen innebér inga betydande konsekvenser for miljon.

Sociala konsekvenser
Planen gor det mojligt att skapa tva nya bostadshus for fritids- eller aretrunt-
boende pa Orron.

Fastighetskonsekvenser
Fastigheten ar mojlig att genom avstyckning dela till tva fastigheter.
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